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Un cabanon ancien
peut échapper aux taxes

Les prescriptions difféerent sur la légalisation urbanistique d’une ancienne
cabane. Comme la fiscalité de résidence secondaire.

eorges T. de Poi-
tiers (Vien-
ne) : « Depuis plus
de trente ans, je pos-
séde un cabanon sur une zone
inondable et terrain agricole.
Méme s’il dispose de l’eau et
Délectricité, il est interdit a la
location. Dans ces conditions,
suis-je obligé de payer la taxe
d’habitation ? Comment le dé-
clarer si je veux le vendre ?
Quelle existence légale lui don-
ner?»
M:e Nicolas Fortat, du bar-
reau de Tours, répond : « La
situation d’un cabanon non dé-
claré et son éventuelle régula-
risation doivent étre abordées
tant du point de vue urbanisti-
que que de celui de la fiscalité.
« Tout d’abord, I’ancienneté du
cabanon fait obstacle a I'exerci-
ce de toutes actions par le Mi-
nistére public, la commune (ou
Iintercommunalité compéten-
te) ou les tiers. »

Prescriptions différentes

« En effet, I'action publique
tendant a sanctionner le délit
constitué par la construction
irréguliere d’un batiment se
prescrit a I’échéance d’un délai
de six ans, a compter du jour
ou linfraction est commise,
ceci conformément aux dispo-
sitions de l'article 8 du code de
procédure pénale.

« Laction civile, dont dispose
la commune ou ’établissement
public de coopération inter-
communale compétent en la
matiére pour saisir le tribunal
judiciaire, se prescrit a 1'éché-
ance d’un délai de dix ans a
compter de I'achévement des
travaux concernés, ceci en ap-
plication de larticle L.480- 14
du Code de I'urbanisme.

« Laction susceptible d’étre
exercée par les tiers sur le fon-
dement de larticle 1240 du
Code civil se prescrit a I’éché-
ance d’un délai de cinq ans a
compter du jour ot le titulaire
de l’action a connu ou aurait
d@ connaitre les faits lui per-
mettant de l'exercer.

« Sous réserve d’une interrup-
tion ou d’une suspension, ces
actions sont prescrites. De la
sorte, aucune déclaration n’est
requise pour le vendre, sauf a
informer expressément lac-
quéreur de ces considérations.
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Lire également le dossier Dialogue de ce jour sur le site
www.barreaudetours.fr

JE NE VOIS RIEN
DE SOLVABLE
PAR ICI ..,
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(Dessin Thierry Jollet)

« Cela ne vous dispense pour
autant de chercher a régulari-
ser juridiquement cette cons-
truction, si elle était soumise a
une formalité a ’époque (dé-
claration préalable ou permis
de construire), ou encore si
vous ou votre acquéreur envi-
sagiez de réaliser des travaux
dessus.

« Sous réserve de leur confor-
mité aux dispositions d’urba-
nisme qui sont aujourd’hui en
vigueur, une autorisation d’ur-
banisme pour la réalisation de
nouveaux travaux portant sur
ce cabanon peut étre obtenue
sans que lirrégularité de ce
dernier ne puisse y faire obsta-
cle. »

« Toute
construction
est soumise
aux taxes
exigibles

en matiére
d’urbanisme »

« Larticle L.421-9 du Code de
l'urbanisme fixe en effet un dé-
lai de dix ans a compter de
l'achévement des construc-
tions irréguliéres, au-dela du-
quel lautorité compétente ne
peut plus fonder sur cette seu-
le irrégularité un refus opposé
a une demande d’autorisation
d’urbanisme.

« Ce délai de dix ans étant au-
jourd’hui prescrit s’agissant de
votre cabanon, ces dispositions
ont vocation a s’appliquer.

« Néanmoins, les construc-
tions irrégulieres qui auraient
di faire l'objet d’'un permis de
construire sont explicitement
exclues du champ d’applica-
tion de ces dispositions.

« Ainsi, dans ’hypothése ou la

construction du cabanon rele-
vait du régime du permis de
construire, la réalisation de
tous nouveaux travaux impli-
quera, outre leur autorisation,
la régularisation de 'existant.

« Compte tenu de ce qui préce-
de, aucune déclaration ou ré-
gularisation du cabanon n’est
nécessaire avant de procéder a
sa vente, ceci compte tenu de
son ancienneté et de la pres-
cription des différents recours
judiciaires qui étaient suscep-
tibles d’étre exercés, pour faire
sanctionner cette irrégularité.
« Egalement, des travaux sur
ce cabanon pourront étre réali-
sés sans que cette irrégularité
n’y fasse obstacle, sauf dans le
cas ol1 un permis de construire
était nécessaire pour sa cons-
truction. Dans ce cas, il sera in-
dispensable de régulariser la
construction dans son ensem-
ble. »

Fiscalité d’'urbanisme

« Toute construction, réguliere
ou non, est soumise au paie-
ment de ou des taxes exigibles
en matiére d’'urbanisme.

« Les taxes exigibles avant la
réforme de 2012 étaient dans
leur ensemble assises et recou-
vrées selon les modalités
fixées par l'article L.274 A du
livre des procédures fiscales.
Elles prévoyaient que l'action
en recouvrement de 'adminis-
tration s’exerce jusqu’a l'expi-
ration de la quatriéme année,
suivant le fait générateur des-
dites taxes.

« Néanmoins, pour les cons-
tructions réalisées sans autori-
sation d’urbanisme, le Conseil
d’Etat a jugé que le fait généra-
teur a compter duquel I'admi-
nistration fiscale est suscepti-
ble de procéder aux
recouvrements des taxes exigi-
bles, est constitué par I'achéve-
ment desdits travaux (1).

« Votre cabanon ayant été
construit il y a plus de trente
ans, le délai dans lequel 'admi-
nistration pouvait procéder
aux recouvrements des taxes
d’urbanisme exigibles est au-
jourd’hui prescrit. Aucune dé-
claration n’est donc nécessaire
a ce titre.

« La taxe d’habitation n’est exi-
gible que pour les seuls locaux
visés par le I de l'article 1407
du code général des impdts,
c’est-a-dire “ les résidences se-
condaires et autres locaux meu-
blés non affectés a I’habitation
principale ™.

« Sile cabanon dispose de I'eau
et de I’électricité, il n’apparait
pas pour autant que celui-ci
constitue, de ce seul chef, un
local soumis a la taxe d’habita-
tion.

« Lirrégularité urbanistique de
la construction n’empéche
donc pas l'administration fis-
cale de recouvrir une ou plu-
sieurs taxes, sous réserve des
différentes prescriptions. »

(1) Conseil d'Etat, 23 juin 1986,
n° 60250, publié au Lebon.

avis juridiques

> Retrouvez les derniers
dossiers avec les avocats du
barreau de Tours sur le site de
laNR:

- Licenciement et reprise
d’emploi (15 février)

- Servitude dans une cour
commune (18 janvier)

- Collecteur de verre en cour
privée (21 décembre 2023)

- Mutuelle en entreprise

(16 novembre 2023)

- Conditions d’obtention de la
nationalité francaise

(19 octobre 2023)

- Droits de visite des grands-
parents (21 septembre 2023)
> Posez vos questions
juridiques a dialogue@nrco.fr.

les articles
les plus vus sur

lanouvellerepublique.fr

Michel Sardou fait

une blague sur
le consentement, des
spectatrices quittent la salle
« C’est peut-étre pas mal,
finalement, qu’il prenne sa
retraite », a témoigné
l'une d’elles.

Déces de Sylvain Augier,
animateur emblématique
de « Faut pas réver »
De 1996 a 2005, il a également
présenté La Carte aux trésors,
sur France 3.

Haiti pourra-t-il se relever
de ce nouveau chaos?
« Je suis convaincu que rien
ne sera possible sans action forte
et coordonnée », répond Bruno
Belin, sénateur de la Vienne.
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Pour réagir a 'actualité :

> courrier : service Dialogue,
232 avenue de Grammont,
37048 Tours Cedex 1

> courriel :
dialogue@nrco.fr
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